Gemeinde Pforzen Landkreis Ostallgdu
Bebauungsplan ,Nérdlich Kemptener Stralle”

Begriindung
l. Planungsbericht

1. Anlass und Zweck der Planung

Die Gemeinde Pforzen méchte aufgrund eines konkreten Bedarfs und zur Bestandssicherung einen
Bebauungsplan fir das Gebiet nérdlich der Kemptener Stralie aufstellen. Mit dieser verbindlichen
Bauleitplanung soll die im Flachennutzungsplan westlich der B 16 dargestellte Gewerbefldche weiter
konkretisiert und der Bestand sldwestlich des Leutenweges gesichert werden. Das bestehende, be-
nachbarte Gewerbegebiet mit Vollsortimenter, Tankstelle usw. wird mit weiteren Gewerbeflachen er-
ganzt. An die Gewerbeflachen anschlieend folgt ein Mischgebiet zur Gewerbenutzung. Sudlich hier-
von und nérdlich des Leutenweges wird ein Mischgebiet zur Wohnnutzung festgelegt, das die horizon-
tale Gliederung weiterfuhrt. Diese Ordnung wird durch die Festlegung des Dorfgebietes (MD) zur Be-
standsbebauung sudlich des Leutenweges StralRe abgeschlossen.

2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich der B 16, in einem Bereich, der noch als Gewerbeflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt ist. Mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan soll hierbei eine Teilflache erfasst
werden. Ein Teilbereich umfasst zusatzlich die Bestandsbebauung sudlich des Leutenweges.

Fur die Abgrenzung gilt der Geltungsbereich der Bebauungsplanzeichnung. Das Plangebiet weist eine
GroRe von 2,42 ha auf.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1. Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integrietem Landschafts-
plan. Dieser Flachennutzungsplan wurde von der Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgéau er-
stellt, der integrierte Landschaftsplan durch das Blro Hofmann und Dietz, Irsee.

Der Fldchennutzungsplan wurde am 15.05.1998 durch die Gemeinde festgestellt und durch das Land-
ratsamt Ostallgau mit Bescheid vom 28.09.1999, Az: V-610-6/2 genehmigt. Durch die Bekanntma-
chung der Genehmigung ist der Flachennutzungsplan seit dem 08.10.1999 rechtsverbindlich.

Im Flachennutzungsplan ist fur die Bauflachen des MD eine Flache fur die Landwirtschaft und fir die
Mischgebiete derzeit noch eine Gewerbeflache dargestellt. Dies soll im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB angepasst werden. Der Umweltbericht wird fur beide Verfahren gemeinsam erstellt.

3.2. Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Zie-
le sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region Aligéu
(16) dargelegt. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei der Festsetzung des Gewerbegebietes
in diesem Verfahren die Ziele der Raumordnung beachtet wurden.

Pforzen ist gemeinsam mit Rieden gemaR Regionalplan Allgéu (16) als Kleinzentrum eingestuft. Mit
dem LEP 2013 wurden die Gebietskategorien der aktuellen Raumentwicklung angepasst. Pforzen liegt
hiernach im Allgemeinen landlichen Raum, siehe LEP Anhang 2. Hierin sind die Gebiete bestimmt, die
eine unterdurchschnittliche Verdichtung aufweisen. Hier sind in der Regel keine spezifischen landes-
planerischen Festlegungen erforderlich, die uber die Festlegung zum l&ndlichen Raum in 2.2.5 hinaus-
gehen. Es ist hiernach Aufgabe der 6ffentlichen Hand, den landlichen Raum unter besonderer Wah-
rung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen als gleichwertigen und eigenstandigen Lebens-
raum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Hierzu sind u. a. notwendig:

- die Starkung der eigenstandigen Wirtschaftsstruktur des landlichen Raums mit einem entspre-
chenden quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot,

- der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angeboten fiir dltere Men-
schen.

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kann auch der Entwicklungsdruck
auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter Men-
schen abgeschwacht werden.

4. Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich grofiteils um das westlich der B 16 im Flachennutzungsplan dar-
gestellte Gewerbegebiet am Leutenweg. Das Gelande wird, abgesehen von dem bebauten Bestand
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des neuen Dorfgebietes MD, bislang noch als landwirtschaftliche Grunlandflache intensiv mit mehrma-
liger Mahd genutzt.

Im Norden liegt ein Entwasserungsgraben (FI. Nr. 2309, 2304/9), der linksseitig von einer Strauchhe-
cke und teils einem landwirtschaftlichen Weg begleitet wird. Der Graben unterquert weiter im Osten
die B 16 und entwassert in Hohe des Sportgeléndes in die Wertach.

Ostlich wird das Plangebiet durch das benachbarte Gewerbegebiet begrenzt

Westlich des Plangebietes folgt in einem mittleren Abstand von ca. 20 m die Biogasanlage der Leuten-
gas GbR (FI. Nr. 2304/1) des landwirtschaftlichen Betriebes Schuster auf dem Grundstuck Fl. Nr.
2300. Es ist méglich, die Fernwarme der Biogasanlage auch fiir das Gewerbegebiet zu nutzen. Das
Fahrsilo auf FI. Nr. 2304/7 wird mit Realisierung der Planung nicht langer betrieben und wie in der
Planzeichnung dargestellt durch einen Grunstreifen ersetzt.

Das Gelande ist fast plan-eben bei ca. 650 m . NN.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhange
mit amtlichen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Im
Plangebiet selbst befinden sich auch keine besonderen Flachen wie landschaftliches Vorbehaltsge-
biet, Naturschutzgebiet, Wald oder sonstige Schutzfiachen. Auch bei der Uberpriifung der speziellen
artenschutzrechtlichen Belange wurde festgestellt, dass von amtlich durchgefihrten Kartierungen
(Biotopschutz-, Artenschutz- und Amphibienschutzkartierung sowie Wiesenbraterkulisse) keinerlei
spezielle oder schutzwirdige Arten innerhalb des Plangebietes vorzufinden sind.

Die Situation ist im nachfolgenden Luftbild, Abbildung 1, zu erkennen.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes mit Parzellengrenzen (gem. Bayer. Vermessungsverwaltung)
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Hochwasserlage

Das Plangebiet beinhaltet keine Flachen der Kartierung fur hundertjahriges Hochwasser HQu, ist
aber bei einem Extremereignis (HQexwem, Siehe auch Abbildung 2) betroffen. Es werden grol3flachig
Wasserstande bis 2 m angenommen, im duRersten Norden werden auch héhere Wassertiefen erwar-
tet.

Denkmalpflege
Im Plangebiet befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale und auch keine Bodendenkmale. Auf die

Meldepflicht bei Bodenfunden wird in der Satzung unter § 12 Hinweise und Empfehlungen Ziffer 2.
hingewiesen.

Altlasten

Der vorliegende Bebauungsplan far das Gebiet "Nérdlich Kemptener Strafle" wurde in Bezug auf
Altlasten und Altablagerungen uberpraft.

Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im
Geltungsbereich des Planes keine altlastverddchtigen Ablagerungen.

5. Planung

5.1. Allgemeines

Die Gemeinde méchte aufgrund eines dringenden Bedarfs fur ortsansassige Betriebe auf der Grundla-
ge des Flachennutzungsplanes ein Teilgebiet der hier dargestellten Gewerbeflache mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes konkret umsetzen. Zusatzlich werden fiir den &rtlichen Bedarf Bauplatze auf
der nordlichen Seite des Leutenweges geschaffen. Fur die Bestandsbebauung stdlich des Leutenwe-
ges sollen Bestimmungen eines einfachen Bebauungsplanes getroffen werden.

Zum Schutze des Ortskerns und der bestehenden Versorgungseinrichtungen wurden Einzelhandels-
betriebe und Verkaufsflachen, die nicht unmittelbar und kleinflachig einem Betrieb zugeordnet sind,
ausgeschlossen.

Gemal einschlagiger Anforderungen der Umweltprifung sind Angaben zu machen uber alternative
Planungsiberlegungen. Da es sich hier um eine im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbeflache
handelt und im (brigen Siedlungsgebiet der Gemeinde Pforzen keine Gewerbegrundsticke zur Verfi-
gung stehen, wurde im gegenstandlichen Planungsfall auf eine Alternativuntersuchung verzichtet, sie-
he auch Darlegung im Umweltbericht. Schon bei der Aufstellung des benachbarten Gewerbegebiets
wurden ausfihrliche Analysen hierzu durchgefuhrt. Deren Erkenntnisse wurden in den Planungspro-
zess einbezogen.

5.2. Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird

e ein Dorfgebiet MD gemaR § 5 BauNVO
e ein Mischgebiet Ml mit den Teilgebieten MI-W und MI-G gemaR § 6 BauNVO
¢ ein Gewerbegebiet mit den Teilgebieten GE-1 und GE-2 gemaf § 8 BauNVO festgesetzt.

In Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO sind u. a. Gewerbebetriebe aller Art allgemein zuldssig. Hier-
unter sind alle Betriebe zu subsumieren, die gewerblich — also zum Zweck der Gewinnerzielung — be-
trieben werden und die in den Katalogen zuldssiger und ausnahmsweise zulassungsfahiger Nutzun-

gen (§ 8 Absatze 2 und 3 BauNVO) nicht naher bezeichnet werden.

Die Gemeinde wird die in § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassige Nutzung der Vergnigungsstéatten aus-
schlieRen. Hierzu werden auch Spielhalien und ahnliche Betriebe, die keine Vergnigungsstatten sind,
gezahlt. Ausgeschlossen sind auch Gewerbebetriebe, die ganz oder teilweise dem Geschlechtsver-
kehr gegen Entgelt dienen.

Einzelhandelsbetriebe und Geschéfte zum Verkauf von Waren sind, mit Ausnahme von untergeordne-
tem, werkstattgebundenem Verkauf von Handwerks- und Gewerbebetrieben, unzuldssig. Die Struktur
der Ortslage und das benachbarte Gebiet decken diesen Bedarf bereits ausreichend ab. Ein weiterer
Zubau von Einzelhandel wird als unvertraglich angesehen.

Fur das GE-1 werden im Besonderen nur Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und &ffentliche Be-
triebe sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude fur zulassig erklart.

Fur die nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassige eine Wohnung pro Betrieb sind in der Satzung
die Ausnahmetatbestande naher erklart. Nahere Einzelheiten sind in § 8 Absatz 3 Ziffer 1 BauNVO
geregelt. Dies soll dazu dienen, dass die gewerbliche Nutzung auch tatsachlich Vorrang haben soll
und durch die schutzwirdigen Nutzungen des allgemeinen Wohnens nicht eingeschrénkt wird. Die
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sog. Betriebsleiterwohnung hat sich mit den das Wohnen méglicherweise einschrankenden Emissio-
nen eines Gewerbebetriebes — auch in der Nachbarschaft — zu arrangieren.

Die Festlegungen des Mischgebiets (MI) mit den Teilgebieten MI-W und MI-G gemaR § 6 BauNVO
dienen zur gegliederten Unterbringung von Betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren neben
Wohngebauden, die idealerweise mit den in der Nahe befindlichen Betrieben verbunden sind. Mit Hin-
weis auf den Immissionsschutz werden hier stufenweise niedrigere Emissionskontingente féllig (siehe
§ 11 der Satzung). Hierbei wird eine horizontale Gliederung der Wohn- und Gewerbenutzung hin zum
Gewerbegebiet vorgenommen, die einen vertraglichen Ubergang bewerkstelligen soll. Die gleichbe-
rechtigte Nutzung von Wohnen und Gewerbe nebeneinander ist hier ein Grundgedanke der Auswei-
sung.

Die Festlegung des Dorfgebietes (MD) gemaR § 5 BauNVO beinhaltet ausschliellich Bestandsbebau-
ung und sichert diese im bauleitplanerischen Rahmen. Das dorftypische nebeneinander von Landwirt-
schaft und Wohnen soll hier auch in Zukunft moglich sein.

5.3. MaR der baulichen Nutzung

Fur das Mal der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die Uberbaubare Flache wird in
den einzelnen Quartieren durch Baugrenzen festgesetzt.

Gewerbeflachen (GE-1, GE-2) und MI-G: Die Gemeinde hat sich beim Bebauungsplan ,Nérdlich
Kemptener StralRe" fur die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundflachenzahl entschieden und
zwar im GE-1 und GE-2 mit einer GRZ von 0,8; die Geschossflachenzahl wird auf GFZ = 1,2 festge-
setzt. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird analog zum benachbarten Gewerbegebiet auf
zwei begrenzt, die maximale Wandhéhe auf 7,00 m und die Firsthohe auf 9,50 m, siehe auch Anga-
ben in § 8 Ziffer 1 der Satzung und Nutzungsschablone in der Bebauungsplanzeichnung. Im GE-1
wurde hier eine reduzierte maximale Firsthéhe von 8,25 m angesetzt.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO. Fur untergeordnete
Bauteile bzw. Nebengebaude wie zum Beispiel Spanebunker, Aufzugsschacht, Schlauchturm u. dgl.
darf die zulassige Firsthéhe um 3 m tberschritten werden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO
wird angewendet, wie dies Uber die Baunutzungsverordnung méglich ist und zwar bis maximal zu ei-
ner GRZ von 0,8.

Das MI-W ist mit GRZ 0,3 und GFZ 0,6 festgesetzt. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse betragt
hier ebenfalls zwei. Die Wandhéhe wird, abhangig von der Dachneigung festgelegt. Fur flache Nei-
gungswinkel auf 6,10 m, fur steile Winkel auf 5,80 m begrenzt. Die maximale Firsthdhe von 8,50 m gilt
in beiden Fallen.

Im Bereich der Bestandsbebauung (MD) haben sich Bauvorhaben an der umgebenden Bebauung (ge-
maR § 30 Abs. 3i.V.m § 34 und § 35 BauGB) zu orientieren.

5.4, Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen und Gestaltung

Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauNVO mit der Maligabe, dass die Geb&ude eine Lan-
ge von 50 m uberschreiten durfen.

Fur die Lage der Gebaude innerhalb des Grundstiicks wird die Ausrichtung des Hauptgebaudes vor-
geschlagen. In der Satzung ist festgelegt, dass hiervon abgewichen werden kann. Dies soll auch unter
dem Aspekt der Nutzung solarer Energie offengehalten werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes und des MI-G sind als Dachformen Sattel- Flach- und Pultd&acher zu-
gelassen.

Die Dachneigung ist fir die Satteldacher mit 12° bis 24°, fur die Pultd&cher mit 5° bis 12° zugelassen.
Fur die Flachdacher ist eine Dachneigung zwischen 3° bis 7° erlaubt.

Im MI-W sind Satteldicher vorgeschrieben. Die Dachneigung ist hier in zwei Varianten (12° — 26° und
26° - 40°) entsprechend maéglich. Die Wand- und Firsthéhen sowie die Giebelbreiten sind entspre-
chend abgestuft, siehe Tabelle § 8 Ziffer 1 der Satzung.

Solaranlagen dirfen nach den Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung errichtet werden.

5.5. Garagen und Nebengeb&ude

Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplatze ergibt sich nach der Verordnung Uber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze nach den Bestimmungen
der BayBO.
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5.6. Zaune

Die Héhe der Einfriedungen wird in der Satzung auf maximal 2,00 m begrenzt; der Zaun ist aus Ma-
schendraht oder Stabgitter herzustellen. Turen und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild
abzustimmen. Stacheldraht ist nicht zul&dssig. Die Zaune sollen mindestens 15 cm Bodenabstand ein-
halten, damit eine Durchgéngigkeit fur Kleinsduger gewahrleistet werden kann.

5.7. Entwéasserung / Oberflichenwasser

Die Erschlieung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erwei-
tert. Der Schmutzwasserkanal liegt bereits im Plangebiet, bzw. im Leutenweg. Die Oberflachenwasser
sollen moglichst an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden.

Die Stellplatzflachen und Wege sowie Lagerflachen sollen in wassergebundener Decke versicke-
rungsfahig ausgebildet werden.

Die Vorhaben sind mit méglichst unmittelbar mit der Hohe des EG Fullbodens auf dem natlrlichen
Gelande zu errichten und Keller mit wasserdichtem Beton (sog. Weilie Wanne) auszufihren.

Bei Extremereignissen kénnen geman der Hochwassergefahrenkarte (HQexen fir die Wertach, Blatt-
schnitt 126_Werta6_K8 vom 21.03.2015) Wassertiefen mit bis zu 2,0 m, in einem kleinen Bereich im
Norden auch geringfugig tiber dies hinaus auftreten.

m,-_—-_\““‘

4

Abbildung 2: Ausschnitt der Hochwasserkartierung fiir HQexem

Entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes handelt es sich hier ber eine mégli-
che Uberschwemmungsflache bei einem Extremereignis mit seltener Frequenz. Der Gemeinderat
kennt die in der Vergangenheit bereits gefassten und realisierten Hochwasserschutzmafinahmen fir
den Fall eines Jahrhunderthochwassers (Deichhaltungssysteme fir HQq). Die Hochwassergefahren
bei Extremereignissen werden erwahnt und es wird den Eigentimern tberlassen, Uber den bestehen-
den Schutz fiir HQe-Ereignisse hinausgehende MalRnahmen zu ergreifen. Eine ,\Weille Wanne" fur
die Kellerausfilhrung wird empfohlen. Des Weiteren wird den nachfolgenden Ausfihrungen von Bert-
ram Mooser, Beratender Ingenieur von Mooser Ingenieure GmbH & Co. KG (mit eMail vom
27.03.2017) entsprochen:

.Der vom WWA Kempten beschriebene Graben wurde im Rahmen der ErschlieBung des
Gewerbegebietes Wertachauen im damals betroffenen Bereich hydraulisch auf ein HQ 100 betrachtet.
Der anzusetzende Abflusswert wurde vom WWA Kempten vorgegeben.

Fur das geplante Gebiet ,Nordlich Kemptener Stral3e" sind die hydraulischen Berechnungen zu
ergdnzen und entsprechende Schutzmallnahmen z. B. in Form eines Erdwalles festzulegen.

Somit sind entsprechende Flachen fiir einen Erdwall {analog zum Gewerbegebiet Wertachauen) im
Bebauungsplan vorzusehen.”

5.8. Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Teilflaiche m? Flachen m? Anteil
GE-1 3.182
GE-2 3.717
Gewerbeflachen gesamt 6.900 28,5
MI-G 1.890 7.8
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MD 8.605 35,6
MI-W 4.465 18,5
Planstralte 918

Leutenweg 922

Verkehrsflache gesamt 1.840 7,6
Graben (6fftl. Grunflache) 489 2.0
Flache, gesamt 24.189 100 %

Somit betragt die Gesamtflache des Geltungsbereiches 2,42 ha.

6. Griinordnung
6.1. Naturliche Grundlagen

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bisher landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzte
Flache. Aufgrund der Lage unmittelbar westlich der Bundesstralle und der Nahe zur bestehenden Bio-
gasanlage kann von einem vorbelasteten Standort gesprochen werden. Besondere schitzenswerte
Artenvorkommen konnten keine festgestellt werden.

6.2. Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die naturraumliche Gliederung des Landkreises unter 6kologisch-funktionalen Aspekten, wie sie das
Arten- und Biotopschutzprogramm vertritt, ordnet das betroffene Gebiet den Talbéden und Niederter-
rassen von Lech und Wertach (047-A) zu. Es handelt sich dabei um den von Grinlandnutzung domi-
nierten Auenbereich der Wertach, in dem auch das Planungsgebiet liegt, und die in Form von mehr
oder weniger gegliederten Leiten den Talzug begleitenden Schotterterrassen, die meist, wie auch hier,
bewaldet sind.

Das mit MI-W bezeichnete Gebiet wird nach Westen und Norden hin mit einem 5 m breiten Griinstrei-
fen zur Landschaft abgesetzt. An den durch Planzeichen festgesetzten Stellen ist jeweils ein Baum
nach Pflanzliste zu setzten. Der Abstand von Hauptstamm zu landwirtschaftlicher Nutzflache von 4 m
ist einzuhalten. Diese Minimierungsmafnahme dient zudem als Ortsrandeingriinung. Der Baum im
Bereich des Schutzstreifens ist erst nach der Verlegung als Erdkabel zu setzen. Der Sicherheitsab-
stand zu den Erdleitungen ist einzuhalten. Es darf geringfligig von den festgesetzten Baumstandorten
abgewichen werden.

Im Norden entlang der Biogasanlage wurde der Entwasserungsgraben mit Gehdlzbewuchs zum Ent-

wurf in das Plangebiet mit einbezogen. Der Bestandsbewuchs soll gesichert und erhalten werden. Die
Ausgleichsmalnahmen des Grabens des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 17 werden hier fortge-
fuhrt. Erweiterungen des Hochwasserschutzes sollen zu Lasten der Gewerbeflachen fallen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir Neuanpflanzungen der mit "*" markierten Baumarten nur Her-
kinfte nach dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) Verwendung finden sollen.

6.3. Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Die intensiv genutzte Grunlandflache begriindet die Kategorie 1.

Der Gebietstyp der GE- und MI-G- Flachen wird aufgrund der Grundflachenzahl von 0,8 mit TYP A,
Feld A | angesetzt und mit dem Faktor 0,6 ausgeglichen.

Der Gebietstyp von MI-W mit Grinstreifen wird aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3 mit TYP B,
Feld B | angesetzt und wegen der Durchgriinungsmaflnahmen mit dem Faktor 0,3 ausgeglichen.
Die Bestandsflachen des Leutenweges, der sidlich davon gelegenen Siedlungsflache und des Gra-
bens stellen keinen Eingriff dar und werden mit einem Ausgleichsfaktor von 0 veranschlagt.

Der errechnete Ausgleichsbedarf wird innerhalb des Baugebietes auf FI. Nr. 2304/9 und Uber das ge-
meindliche Okokonto bereitgestellt. Es werden Flachen auf der FI. Nr. 229/8, Gmk Ingenried, verwen-
det. Die Ausdehnung und MaRnahmen sind dem Okokonto zu entnehmen. Die Verfugbarkeit wurde
vorab durch den Landschaftsarchitekten Helmut Rosel geprift und festgestellt. Der Beleg fir die Ab-
buchung liegt als Anlage der Begriandung bei.

Mafnahmen innerhalb des Plangebietes:

Fl. Nr. 2304/9 wird analog zu den in B-Plan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Wertachauen — Erste Anderung®
getroffenen Festsetzungen gestaltet, um die ékologische Durchgangigkeit der Grabenstruktur zu ge-
wahrleisten. Da es sich hier um eine funktional notwendige, linienhafte Fortfuhrung der in der ersten
Anderung von B-Plan Nr. 17 festgesetzten internen AusgleichsmaRnahme handelt, erfullt die Flache
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trotz ihrer relativ geringen Breite die naturschutzfachlichen Kriterien fiir eine AusgleichsmalRnahme
und wird entsprechend gewertet. Als Aufwertungsfaktor wird wegen der relativ geringen Breite 0,8
festgesetzt. 489 m* MalRnahmenflache ergeben somit 392 m? effektiven Ausgleich.

Die ubrigen 0,66 ha werden aus dem Okokonto der Gemeinde Pforzen aus FI. Nr. 229/8, Gemarkung
Ingenried ausgebucht. Auf der Flache werden natiirliche Wiesen- und Waldrandgeselischaften wieder-
hergestellt und ein Feuchtwiesenkomplex entwickelt. Dafiir erkennt die untere Naturschutzbehérde ei-
nen Aufwertungsfaktor von 1,2 an, 1 ha Okokontoflache deckt also 1,2 ha Ausgleichsbedarf ab. Da die
entsprechende Flache dann aber an das Okoflachenkataster gemeldet werden muR und dort nur die
reale Flache verwaltet werden kann, sind die auszubuchenden Flachen um den Faktor 1,2 zu verrin-
gern, im vorliegenden Fall also nur 0,66 ha/ 1,2 = 0,55 ha auszubuchen.

CTYE

eyerheflache (incd Strafe) 7 801 n?

Abbildung 3: Flachenbewertung, unmafstablich

0,97 ha GE/MI-G x 0,6 =0,6 ha
0,45 ha MI-W x 0,3 =0,1 ha

0,95 ha MD / Graben x 0 =0ha
Ausgleichsbedarf gesamt =0,7 ha
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7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung
7.1. Immissionsschutz

Es wurde fur den 6stlich gelegenen Bebauungsplan durch die TUV SUD Industrie Service GmbH eine
immissionstechnische Untersuchung erstellt (Bericht Nr. F12/486-LG vom 16.01.2013). Diese Betrach-
tungen lassen abschatzen, dass die geplante Bebauung des GE-1 grundsatzlich maéglich ist.

Es liegt eine Schalltechnische Untersuchung durch den TUV SUD Industrie Service GmbH (Verfasser
Herbert Leiker, Dipl.-Ing. (FH), Bericht Nr. F16/246-LG in der Fassung vom 07.11.2016) zum Bebau-
ungsplan vor. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fiir die Teilbereiche GE-1, GE-2 und MI-G des
Plangebietes hoéchstzuldssige Emissionskontingente nach der Norm DIN 45691 dimensioniert und
festgesetzt.

Fur das Plangebiet wurden Emissionskontingente Lex in Héhe von tagsiiber 64 dB(A) und nachts 49
dB(A) fur den Teilbereich GE-1, tagsuber 62 dB(A) und nachts 47 dB(A) fiir den Teilbereich GE-2 so-
wie tagsuber 58 dB(A) und nachts 43 dB(A) fur den Teilbereich MI-G festgesetzt.

Verursacht durch den StraRenverkehr auf den im Einwirkbereich gelegenen 6ffentlichen Stralien wer-
den die im Plangebiet zuldssigen Orientierungswerte der Norm BIN 18005 und Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV eingehalten bzw. unterschritten.

Fur die im Plangebiet zu errichtenden Gebdude mit schutzbedirftigen Nutzungen ist der Larmpegelbe-
reich lll bzw. IV anzusetzen.

Das oben genannte Gutachten enthalt auch zu Geruchsimmissionen Aussagen, die die Einhaltung
bzw. Unterschreitung der Geruchsimmissionswerte durch die Biogasanlage und den Landwirtschaftli-
chen Betrieb im Nordwesten des Plangebietes darlegen. Eine Einschrankung der Entwicklungsfahig-
keit des landwirtschaftlichen Betriebes wird, unterstiitzt durch die Erlauterungen (Punkt 6 des o.g. Gut-
achtens), nicht erwartet.

Zur Immissionlage hat das Landratsamt Ostallgédu Marktoberdorf, -Untere Immissionsschutzbehérde-,
mit Schreiben vom 23.01.2017 folgende Stellungnahme abgegeben:

.Gebietsarten:

In der aktuellen Fassung werden fiir den Bereich nérdlich des Leutenwegs ein gegliedertes
Mischgebiet und ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Aus fachlicher Sicht sollte zumindest die westliche
Parzelle im derzeitigen MI-W als Dorfgebiet festgesetzt werden, um die erhéhten
Geruchsimmissionen, die von dem sidlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb ausgehen, gerecht
zu werden (s. TUV-Gutachten S. 13 f). Auf der Parzelle befindet sich derzeit noch eine
Fahrsiloanfage. Im Mischgebiet wére diese ohnehin nicht zuldssig. Im Dorfgebiet wére diese zwar
zuldssig, allerdings sollte wegen der verursachten Geruchsimmissionen nach den Empfehlungen des
bayerischen Arbeitskreises Immissionsschutz in der Landwirtschaft das ndchste Wohnhaus einen
Mindestabstand von 25 m einhalten. Deshalb solite entweder das Baufenster entsprechend angepasst
werden, oder sichergestellt werden, dass das Fahrsilo stillgelegt wird. In der Geruchsprognose des
TUV blieb das Fahrsilo als Geruchsquelle (brigens unberticksichtigt.

Gewerbelédrm:

Das Gebiet soll durch die Vergabe von Larmkontingenten gegliedert werden. Fiir die in der
Planzeichnung dargestellten Immissionsorte wurden vom Gutachter die Beurteilungspegel fiir die
Gesamtbelastung des Gewerbeldrms errechnet, der sich aus den Kontingenten ergibt. Statt, bzw:.
zusétzlich zu der Immissionssituation an den Immissionsorten O 3 bis 10 5 ist fiir die Abwégung von
Bedeutung, welche Beurteilungspegel sich an der Baugrenze bzw. an der Nutzungsgrenze zwischen
GE-2 und MI-G ergeben werden. Die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet miissen bereits dort
eingehalten werden kénnen, da dort schutzbediirftige R&ume zuldssig sein sollen. Hier besteht noch
Ermittlungsbedart.

Fir die immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedtirftige Biogasanlage der Leutengas GbR lauft
derzeit ein Genehmigungsverfahren, das in Kirze zum Abschluss gebracht werden wird.
Immissionsorte fiir den Anlagenlarm der Biogasanlage sind IO 1 und 10 2, die in diesem
Bauleitplanverfahren ebenfalls beriicksichtigt werden, sowie ein Immissionsort auf dem
Gewerbegrundstiick FI.Nr. 2306/08 (B-Plan Nr. 17 der Gemeinde Pforzen). Da die Baugrenzen an die
Biogasanlage heranriicken, muss liberprift werden, welche Richtwertanteile der Anlage an der
kinftigen Nordgrenze des Misch- bzw. Dorfgebietes und an der Ostgrenze des Gewerbegebietes
zuzurechnen sind. Diese Vorbelastung muss dann konsequenter Weise auch bei der Ermittlung der
durch Anlagenléarm verursachten Gesamtbelastung beachtet werden. Als Erkenntnisquelle kann vom
Gutachter das Gutachten der Fa. Tecurmn vom 30.09.2015 herangezogen werden, das Bestandteil der
Antragsunterlagen ist. Dieses wird die Gemeinde mit dem Bescheidabdruck fiir die Biogasanlage
erhalten. Das Gutachten kénnte auch direkt (iber den Betreiber der Biogasanlage bezogen werden.”
Abwagung der Gemeinde:
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Die Ausweisung eines MD statt des MI-W wiirde die Gliederung des Mischgebietes aufheben und ist
daher nicht sinnvoll. Die Gemeinde beabsichtigt ein vertragliches Nebeneinander der zueinander
passenden benachbarten Gebietsnutzungen herzustellen. Das Fahrsilo auf der FI. Nr. 2304/7 wird mit
Realisierung der Planung nicht langer betrieben und durch den Griinstreifen ersetzt. Ein Hinweis wird
in die Satzung Ubernommen.

Abwagung der fachlichen Belange durch die Aussage vom TUV SUD Munchen, mit Schreiben vom
16.03.2017 -zur Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde

»Gebietsarten:

Der Bereich des derzeit noch bestehenden Fahrsilos ist im Bebauungsplanentwurf nunmehr als
private Grunfldche festgesetzt, somit wird dieses Fahrsilo evtl. wohl zukiinftig stillgelegt.

Dieses Fahrsilo (mit geschlossener Anschnittfiache) war seinerzeit aus fachtechnischer Sicht nicht
relevant und musste somit nicht eigens betrachtet werden (vgl. hierzu die Ausfihrungen in unserem
0.g. Bericht vom 07.11 .2016 mit Verweis auf die Immissionsschutz-Untersuchung der TUV SUD
Industrie Service GmbH zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Wertachauen” vom 22.02.201 3).
Gewerbeldrm Teilbereiche GE-1, GE-2 und MI-G:

Bei Einhaltung der in der geplanten Hohe festgesetzten Emissionspegel fiir die Teilbereiche MI-G und
GE-2 kann bei schutzbedirftigen Nutzungen (unter Berticksichtigung des dann erfolgenden Wegfalls
der Emissionen des eigenen Betriebsgrundstiicks und ggf. dann wirksamen abschirmenden/selbstab-
schirmenden Minderungen) im Bereich der Baugrenzen des MI-G in Richtung GE-2 bzw. an der Gren-
ze dieser beiden Nutzungen der zuldssige Orientierungswert / Immissionsrichtwerte in Héhe von 60
dB(A) tagstiber bzw. 45 dB(A) nachts eingehalten werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung dieser Werte wurde im Rahmen unseres Untersuchungsberichtes
vom 07.11.2016 bereits folgende Formulierung zur Aufnahme in den Satzungstext vorgeschlagen:
"Im Rahmen der Prifung der Einzelbauvorhaben sind dariiber hinaus die Kriterien der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Lérm vom 26. August 1998 zu beachten.

Innerhalb der Teilbereiche GE-1 und GE-2 des Plangebietes sind die fiir Gewerbegebiete zuldssigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm in Héhe von tagsiiber 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) einzuhalten.
Im Teilbereich MI-G des Plangebietes sind die fir Mischgebiete zuldssigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm in Hohe von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten.”

Gewerbelérm Biogasanlage Leutengas GbR:

Die in unserer 0.g. Untersuchung berticksichtigten Immissionsorte 1 und 2 wurden im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung der Tecum GmbH vom 30.09.2015, Bericht-Nr. 15.083.1/8 ebenso als
mafgebliche Aufpunkte betrachtet.

Entsprechend den in dieser Untersuchung dokumentierten Ergebnissen werden an diesen beiden Im-
missionsorten durch den Betrieb der Biogasanlage innerhalb des Nachtzeitraumes Beurteilungspegel
in Hohe von 34 dB(A) bis 35 dB(A) verursacht, der zulassige Orientierungswert / Immissionsrichtwert
von 45 dB(A) wird somit deutlich um jeweils mindestens 10 dB(A) unterschritten. Mit Hilfe von Korrela-
tionsiiberlegungen und -ansétzen lassen sich hieraus an den in unserem 0.g. Bericht vom 07.11 .2016
berticksichtigten Immissionsorten 3 bis 5 Beurteilungspegel in Héhe von nachts 33 dB(A) am Immissi-
onsort 3 bis maximal etwa 38 dB(A) am Immissionsort 5 berechnen.

Aus der Summenbetrachtung mit den Pegeln der vorhandenen bzw. geplanten gewerblichen Nutzun-
gen (dokumentiert in Tabelle 5 - 1 unseres Berichtes vom 07.11.2016) ergibt sich, dass der zuldssige
Immissionsrichtwert unter diesen Voraussetzungen auch weiterhin eingehalten werden kann.

der TUV SUD Industrie Service GmbH zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Wertachauen” vom
22.02.2013).

An der ostlichen Grenze des Teilbereiches GE-1 l4sst sich basierend auf den Ergebnissen des Te-
cum-Berichtes (Schallpegelmessungen an einem etwa 65 m &stlich gelegenen Immissionsort im be-
stehenden Gewerbegebiet) verursacht durch den Betrieb der Biogasanlage ein néchtlicher Beurtei-
lungspegel von maximal etwa 46 dB(A) erwarten.

Der zulassige Orientierungswert / Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) wird somit auch dort hinreichend
unterschritten.

In Summenbetrachtung mit den Pegeln der vorhandenen bzw. geplanten gewerblichen Nutzungen er-
gibt sich auch hier, dass der zuldssige Immissionsrichtwert unter diesen Voraussetzungen sicher ein-
gehalten werden kann.

Fir weitere Riickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung."

7.2. Abfallvermeidung. Abfallverwertung Abfallentsorgung

Fur hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die 6ffentliche Mallabfuhr
des Landkreises sichergestellt. Weitere Angaben, siehe Hinweise und Empfehlungen unter § 12 Ziffer
5 nach der Satzung.
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7.3. Altlasten
Es liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

7.4. Schuizgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfillt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemanR und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nach-
weise zu flhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

7.5. Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befurworten und unterstutzen. Dies gilt fur eine
Solaranlage auf dem Dach oder auch in der Fassade, fur Blockheizkraftwerke und fir Geothermie.
Flachdachbegriinungen und die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebauden fur Kletterpflanzen
zur Fassadenbegrinung beeinflussen positiv die Energie- und Klimavorgaben.

Aufgrund der westlich benachbarten Biogasanlage kann davon ausgegangen werden, dass die
Vorhaben innerhalb des geplanten Gewerbegebietes von dort mit Warme versorgt werden kénnen.

8. Planverwirklichung - Technische Infrastruktur, ErschlieBung

8.1. Verkehrsanbindung

Das Baugebiet wird von Osten uber die Kreisstrae OAL 6 und die B 16 erschlossen. Die Gewerbe-
bauflachen werden unabhéngig von den Flachen des Dorf- und des Wohngebietes Uber die Strale
»Am Moosberg" erschlossen. Letztere werden tber den Leutenweg zur B 16 gefihrt. Uber das gut
ausgebaute Rad- und FuBwegenetz sind alle Gebiete erreichbar. Es besteht Anschluss an den OPNV
Uber Bushaltestellen der Umgebung. Detaillierte Betrachtungen hierzu sind in der Begrundung des Be-
bauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbegebiet Wertachauen* zu finden.

8.2. Wasserwirtschaft

Im Umgriff des Bebauungsplans ist kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorhanden. Bei Ex-
tremereignissen kann es dennoch zu Uberschwemmungen kommen. Untergeschosse und Keller soll-
ten daher als ,Weil3e Wanne" ausgefiihrt werden.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich den jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so
dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Ostallgéu eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 17 bzw. 17a Bayer. Wassergesetz (BayWG) einzuholen.
Es ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen, die genaueren Aufschluss fur die Ausflihrung der Plan-
stralie aber auch fur die Errichtung der Gebaude innerhalb des Plangebietes geben kann.

Lage zu Gewdssern
Entlang der nordwestlichen Grenze verlauft ein meist trockener Graben, FI. Nr. 2304/9, der unter der

B 16 hindurch und am Sportgelénde vorbei zur Wertach entwassert. Unter Punkt 5.7 der Begriindung
wird auf (extreme) Hochwasserereignisse hingewiesen.

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann unmittelbar vom Leutenweg aus an die zentrale Trinkwasserversorgungsleitung
angeschlossen werden. Es ist zwischen dem Ende der Planstralie und der westlich vorbeifiihrenden
Hauptwasserleitung nach Ingenried eine Anbindung tber das Grundstiick FI. Nr. 2304 vorgesehen.
Dies wird in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer im Zusammenhang mit der Verlegung der
Fernwarmeleitung aus der Biogasanlag erfolgen.

Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Kanalnetz der Gemeinde Pforzen und damit an die zentrale
Klaranlage des Zweckverbandes angeschlossen. Mit diesem Anschluss ist eine, dem Stand der Tech-
nik entsprechende Reinigung gewahrleistet, sofern es sich um hausliches oder &hnliches Schmutz-
wasser handelt. Anfallende Industrie- oder Gewerbeabwasser sind entsprechend den rechtlichen Vor-
gaben zu behandeln und unterliegen eventuell der Indirekteinleiterverordnung.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Dabei ist eine flachige Versickerung
tber die belebte Bodenzone anzustreben. Andere Versickerungsformen sind in Verbindung mit Vorrei-
nigungsanlagen in Ausnahmenfallen méglich. Bei Bau und Bemessung der Anlagen sind die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung vom 01.10.2008 (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
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schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW vom 17. Dez 2008),
sowie grundsatzlich die DWA Merkblatter M 153 und A138 mafligebend. Solite sich das Vorhaben au-
Rerhalb der NWFreiV befinden, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Ostallgau zu
beantragen.

Fur die Ableitung des bei Starkniederschligen anfallenden Oberflichenwassers hat jeder Bauherr
selbst zu sorgen, z. B. durch die Anordnung von Rigolen mit Versickerungseinrichtung und — soweit
erforderlich — wasserdichte Keller, siehe auch § 9 Ziffer 5. Der Gemeinderat macht darauf aufmerk-
sam, dass bei bestimmten Regenereignissen das Oberflachenwasser nicht schnell genug versickern
oder abflieBen kann, wobei dies nicht am hohen Grundwasserstand liegt, sondern an der Bodenzu-
sammensetzung.

Abwasserintensive Betriebe bzw. Betriebe mit gefahrlichen Stoffen (z.B. Metall verarbeitende Betrie-
be) sollen im Einzelfall vor ihrer Ansiedlung besonders sorgfaltig gepruft werden. Wir verweisen auf
die wasserrechtliche Genehmigungspflicht nach § 58 WHG. Fur Einleitungen in eine éffentliche Ab-
wasseranlage enthalt die Abwasserverordnung in der jeweils gultigen Fassung, Anforderungen am Ort
des Anfalls oder vor der Vermischung mit anderem Abwasser.

8.3. Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt iber die Lechwerke Buchloe. Es verlauft eine 20 kV Freileitung (M4K)
durch das Plangebiet. Der Schutzstreifen (8 m beiderseits der Leitung) ist in der Planzeichnung darge-
stellt. Nach Auskunft der LEW ist hier eine Unterbauung nicht méglich. Die Gemeinde hat sich hier fiir
eine Umlegung als Erdkabel entschieden.

Die Deutsche Telekom AG hat mit E-Mail vom 09.05.2016 zum frihzeitigen Verfahren mitgeteilt:

.Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Be-
stand und Betrieb missen weiterhin gewéhrieistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumal3-
nahmen beriihrt werden, miissen diese gesichert, verdndert oder verlegt werden, wobei die Aufwen-
dungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten sind. Falls im Planungsbereich Verkehrs-
wege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet wer-
den, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.
Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E -Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommuni-
kationsinfrastruktur im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine
koordinierte ErschlieSung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen iiber den Ablauf al-
ler MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frih wie méglich, Jedoch mindestens 4
Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sud, PTI 23

Gablinger Stralle 2

D-86368 Gersthofen
Diese Adresse bitten wir auch fiir Anschreiben beziiglich Einfadungen zu Spartenterminen zu verwen-
den. Diese Stellungnahme gilt sinngemaf auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

8.4. Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-
fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgau zu veran-
lassen, siehe auch Anlage dieser Begriindung.

9. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde MaRnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erfor-
derlich.

10. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet wurde die Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung verwendet.
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Il. Umweltbericht
1. Veranlassung und Grundlagen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den gegenstandiichen Bebauungsplan ist auf der Grundla-
ge einer verbindlichen strategischen Umweltpriifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt An-
gaben zu den Schutzgutern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt werden. Auf
Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter gepruft, sowie Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Aus-

gleichsmalnahmen gemacht.

Die Gemeinde Pforzen stellt den Bebauungsplan ,Nérdlich Kemptener Stralie* westlich der B 16 und
nordlich der Kemptener Stralke parallel mit einer Flachennutzungsplananderung auf. Der Griinord-
nungsplan wurde in den Bebauungsplan integriert. Es sollen, horizontal gegliedert, mit einem einfa-
chen Bebauungsplan ein Dorfgebiet, und mittels qualifiziertem Bebauungsplan ein Mischgebiet mit
Wohn- und Gewerbenutzung und ein Gewerbegebiet entstehen.

2. Kurzdarstellung des Planinhalts / Ziele des Bauleitplans

Art der Bebauung
(Inhait, Art und Umfang)

Art der Bebauung
(Ziele, Festsetzungen)

ErschlieBung
Flachenbedarf

Gewerbegebiet GE-1 und GE-2, Mischgebiet MI-G und MI-W, Dorfgebiet
MD (Bestand)

Das Plangebiet liegt westlich der B 16, Anbindung tber den Kreisel zur

B 16, der OAL 6 und Leutenweg mit FuRgangerunterfuhrung unter der B
16 an die Ortslage Pforzen

Die Festlegungen zu den zulassigen Nutzungen liegen im Gewerbegebiet /
MI-G bei GRZ = 0,8 und GFZ = 1,2, im MI-W bei GRZ = 0,3 und GFZ = 0.6
Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen mit einer ma-
ximalen Firsthéhe im Gewerbegebiet / MI-G von 8 25 bzw. 9,50 m bzw. ei-
ner Wandhéhe von maximal 7,00 m. Im MI-W gelten maximale Wandhé-
hen von 5,80 m bzw. 6,10 m und eine maximale Firsthéhe von 8,50 m.
Das Baugebiet wird von Osten (iber den Kreisverkehr erschlossen.

Der Geltungsbereich ist 2,42 ha groR.

3. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Bodenschutz

Bertiicksichtigung im Be-
bauungsplan

Immissionsschutz

Berticksichtigung im Be-
bauungsplan

Wasserschutz
Berticksichtigung im Be-

bauungsplan

Natur- und Land-
schaftsschutz

Berticksichtigung im Be-
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Funktion des Bodens sichern und wiederherstellen, Altlasten sanieren,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Méglichkeiten der Wiedernutz-
barmachung von Flachen (Innenentwicklung), Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR begrenzen.

Es handelt sich um ein im Flachennutzungsplan der Gemeinde Pforzen
vorbereitetes Gewerbegebiet und tragt damit zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden bei. Der Schutz des Oberbodens gem. § 202 BauGB
und eine auf das unbedingt nétige MaR beschrankte Bodenversiegelung
sind in den Hinweisen zur Satzung geregelt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe).

Eine immissionstechnische Untersuchung ist Teil des Bebauungsplanes,
es werden Larmemissionskontingente Le« festgesetzt.

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natirlichen
Ruckhaltefahigkeit fur Niederschlage.

Die Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers vor Ort regelt § 9
der Satzung, auf die Genehmigungspflicht abwasserintensiver Betriebe
bzw. von Betrieben mit gefahrlichen Stoffen gem. § 58 WHG wird in der
Begriindung unter 8.3 hingewiesen. Auf die Gefahrdungslage durch Hoch-
wasserrisiken bei HQgwen Wird hingewiesen. Der Hochwasserschutz wird
hier erweiternd fortgefiihrt.

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunktion der
Landschaft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen.

Die Ausweisung der Gewerbeflachen erfolgt aufgrund der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes. Der Eingriff wird nach den Regeln des Bayeri-
schen Leitfadens (iber das gemeindliche Okokonto ausgeglichen. Wirksam
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bauungsplan kénnen 392 m? innerhalb des Plangebietes eingerichtet werden. Das MI-W
erfahrt eine Eingriinung von 628 m? nach Westen und Norden hin

4. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt

4.1. Methodik der Umweltpriifung

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafen aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan sowie der Literatur, der Ubergeordneten Pla-
nungsvorgaben, LEP, RP und der einschlagigen zu beachtenden Rechtsgrundlagen wie Baugesetz-
buch, UVPG, Anlage 1, Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben, BNatSchG und BayNatSchG und BBo-
dSchG, § 1 Verpflichtung zu Vermeidung von Beeintrachtigungen der Funktionen des Bodens.

4.2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Gebietscharakterisierung Das Gelande im Eingriffsbereich wird derzeit intensiv

(derzeitiger Umweltzustand) landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre | Keine besonderen Arten vorhanden. | Geringe Bedeutung fiir den Arten-

Lebensriume schutz

Wasser Kein Wasserschutzgebiet, nordlich | Aufgrund des kiesigen Untergrundes
ist ein Graben (FI. Nr. 2304/9). kénnen die nicht versiegelten Fla-
Im Bereich der HQeuem, bis ca. 2 m | chen das Oberflachenwasser auf-
Wassertiefe nehmen.

MaBige Versiegelung, geringe Be-

deutung fur Wasserriickhaltung und
Grundwasserneubildung, keine Be-
deutung fur Trinkwasserneubildung.

Luft und Klima Keine wesentliche Kaltluftentste- Geringe Bedeutung fir das 6rtliche
hungsflache. Vorbelastung durch die | Kleinklima.
B 16 und Biogasanlage

Landschaft Lage neben der Bundesstralie B 16. | Mittlere Bedeutung.

Weitere Aspekte zum | ES entstehen keine nachteiligen Geringe Bedeutung
Schutz des Menschen |Auswirkungen auf den Menschen.

und seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiiter | Keine Kulturgtter unmittelbar betrof- | Keine Bedeutung
fen.

Natiirliche Ressourcen | Vorbelastete Flache, teils Bestand | Mittlere Bedeutung

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Erhebliche zusatzliche negative Effekte durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden
nicht festgestelit.

5. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Schutzgut Mittlere nicht erheblich | Bemerkung
Bedeutung |/ gering

Tiere, Pflanzen X Es sind keine erheblichen Veranderungen bzw.

und ihre Lebensraume Beeintrachtigungen zu erwarten.

Boden X Es liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.
Bodenverdichtungen werden weitgehend ver-
mieden.

Wasser X Es ist ausreichend groRer Grundwasserflurab-

stand und Abstand zum benachbarten Graben
vorhanden. Der Hochwasserschutz soll erwei-
tert werden.

Luft / Klima X Keine uberortliche Wirkung oder klimatische
Austauschfunktion. Technische Auflagen sind
zu beachten. Nur sehr geringe 6rtliche Bedeu-
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tung.
Landschaftsbild und Er- X Lage an Biogasanlagen, keine Hanglage
holung des Menschen
Weitere Aspekte zum X Aufgrund der Lage maRige Bedeutung.
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit
Kultur- und Sachguter X Keine vorhanden.
des Menschen
Naturliche Ressourcen X Landwirtschaftliche Nutzflache geht verloren,
vorbereitete Siedlungsflache im FNP

6. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmanahmen
6.1. Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet ist im bestehenden gultigen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache und Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Die Gemeinde mochte den nordwestlichen Teil dieser Gewerbeflache
zu einem Gewerbegebiet entwickeln. AnschlieRend wird ber ein Mischgebiet fir Gewerbenutzung
(MI-G) der Ubergang zum sudlichen Teil der Mischgebiet mit Wohnnutzung (MI-W) gegliedert. Dafiir
wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert. Hierdurch kénnen Betriebe mit Zukunfts-
perspektiven gut untergebracht und Arbeitsplatze und die Existenzsicherung einiger Familien gesi-
chert werden. Die Erschliefung und eine fulgufige Anbindung zum Ortskern Pforzen sind sicherge-
stellt. Zudem wird stidlich des Leutenwegs die Bestandsbebauung als Dorfgebiet (MD) mittels Festle-
gungen eines einfachen Bebauungsplanes gesichert.

Die neue Gewerbeflache und das Mischgebiet stellen einen Eingriff dar, der auszugleichen ist.

6.2. Bestandsaufnahmen und Bewertung:

Bei der Eingriffsflache handelt es sich um ein landwirtschaftlich genutztes Gelande. Es wird als Griin-
land bewirtschaftet. Die Gewerbeflache ist ca. 0,78 ha grof und das MI umfasst ca. 0,59 ha. Dieser
Eingriff ist gemaR den naturschutzfachlichen Anforderungen in Verbindung mit dem Leitfaden auszu-
gleichen.

6.3. Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

Innerhalb des Plangebietes werden Minimierungsmafinahmen ergriffen, in erster Linie zur Durchgrii-
nung. Die unbebauten Flachen des MI-W sind in gartnerischer Weise zu gestalten.

6.4. Naturschutzfachlicher Ausgleich

Die Erforderlichkeit der Eingriffsregelung ergibt sich durch die Inanspruchnahme von im AuRenbereich
liegenden Flachen. Hier ist unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft’ — ergénzte Fassung 2003 — ein Ausgleich zu finden (siehe hierzu auch 6.3 der Be-
grundung zum Bebauungsplan).

Die intensiv genutzte Grinlandfléche begriindet die Kategorie |.

Der Gebietstyp der GE- und MI-G- Flachen wird aufgrund der Grundflachenzahl von 0.8 mit
TYP A, Feld A | angesetzt und mit dem Faktor 0,6 ausgeglichen. (0,58 ha)

Der Gebietstyp von MI-W wird aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3 mit TYP B, Feld B | an-
gesetzt und mit dem Faktor 0,3 ausgeglichen. (0,13 ha)

Die Bestandsflachen des Leutenweges und der sudlich davon gelegenen Siedlungsflache und
des Grabens werden mit einem Ausgleichsfaktor von 0 veranschlagt. (0 ha).

Der Ausgleichsflachenbedarf betragt somit insgesamt 0,7 ha. Dieser wird innerhalb des Baugebietes
auf FI. Nr. 2304/9 und uber das Okokonto der Gemeinde bereitgestellt. Dies betrifft die FI. Nr. 229/8
der Gemarkung Ingenried. Die durchgefiihrten Mainahmen (Wiederherstellung der naturlichen Wie-
sen- und Waldrandgesellschaft, Entwicklung eines Feuchtwiesenkomplexes) und die genaue Lage der
Flachen sind dem Okokonto der Gemeinde Pforzen zu entnehmen. FI. Nr. 2304/9 wird analog zu den
in B-Plan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Wertachauen ~ Erste Anderung” getroffenen Festsetzungen gestal-
tet, um die 6kologische Durchgéngigkeit der Grabenstruktur zu gewahrleisten. Als Aufwertungsfaktor
wird wegen der relativ geringen Breite 0,8 festgesetzt. 489 m? MaRnahmenflache ergeben somit 392
m? effektiven Ausgleich.

Die Ubrigen 0,66 ha werden aus dem Okokonto der Gemeinde Pforzen aus FI. Nr. 229/8, Gemarkung
Ingenried ausgebucht. Fur die Flache erkennt die untere Naturschutzbehérde einen Aufwertungsfaktor
von 1,2 an, 1 ha Okokontoflache deckt also 1,2 ha Ausgleichsbedarf ab. Da die entsprechende Flache
dann aber an das Okoflachenkataster gemeldet werden muf und dort nur die reale Flache verwaltet
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werden kann, sind die auszubuchenden Fl&chen um den Faktor 1,2 zu verringern, im vorliegenden
Fall also nur 0,66 ha/ 1,2 = 0,55 ha auszubuchen.

7. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung und
Null-Variante und deren Bewertung

7.1. Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfilhrung der Planuna)

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wird die Flache weiterhin als landwirtschaftliche Griinlandfia-
che bearbeitet. Ansiedelungsbereite Firmen werden abwandern, wodurch Arbeitsplatze gefsahrdet oder
zumindest nicht geschaffen werden. Die angefragten Bauplatze kénnen nicht entstehen und stehen
damit fir die ortsansassige Bevolkerung nicht zur Verfiigung. Die Bestandslage wird nicht gesichert
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir diesen Bereich findet nicht statt.

7.2. Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung wird die geplante Gewerbeflache von Flache fur die Landwirtschaft in
ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet fur die Ansiedlung einiger 6rtlicher Handwerksbetriebe und
vier weiterer Bauplatze umgewandelt.

Die stdliche ErschlieRungsstralle — der Leutenweg — ist bereits vorhanden. Die PlanstraRe fir das
Gewerbegebiet wird unmittelbar am éstlichen Rand an die Strale ,Am Moosberg" angebunden.

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden keine besonderen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt festgestellt.

Die Sicherung der Bestandslage hat keine direkten Einflusse auf die Umwelt.

8. Priifung alternativer Planungsméglichkeiten

Gemaf einschlagiger Anforderungen der Umweltprifung sind Angaben zu machen ber alternative
Planungsiiberlegungen. Da es sich hier um ein aus dem Flachennutzungsplan entwickeltes Gewerbe-
gebiet handelt, wurde im gegensténdlichen Planungsfall auf eine Alternativuntersuchung verzichtet.

9. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

Es liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrundiagen e Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
Regionalplan der Region Allgéu (16)
e Flachennutzungsplan der Gemeinde Pforzen mit integriertem Land-
schaftsplan
» Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallg&u
¢ Biotopkartierung Bayern, M 1 : 5.000
Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit der
Natur und Landschaft" ergénzte Fassung 2003
Bayer. Waldgesetz
Integrierter Landschaftsplan
digitale Orthophotos
Hochwassergefahrenkartierung Blatt K_126_WERTA6_K8
» __ Schalltechnische Untersuchung TUV Siid (F16/246-LG)
Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind fachlich tbliche Methaden. (z.B.
DIN 18005, BImSchG, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach Bayeri-
schem Leitfaden...)
Schwierigkeiten und Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen zwischen den
fehlende Erkenntnisse Umweltschutzgltern — aufgrund der Komplexitat von Natur und Land-
schaft - erfasst, beschrieben und beurteilt werden kénnen. Die Umwelt-
priifung erhebt jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeu-
tendsten Wechselwirkungen aufgezeigt werden.

10. Geplante MaRnahmen zur Uberwaghung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehenen Aus-
wirkungen der Plane auf die Umwelt in der Durchfuhrungsphase sicherstellen. Unvorhergesehene
negative Auswirkungen sollen dadurch frihzeitig ermittelt werden kénnen, um der Gemeinde die Mog-
lichkeit zu verschaffen, geeignete AbhilfemaRnahmen zu ergreifen. Die Zustandigkeit far das Monito-
ring liegt bei der Gemeinde.

Um die Gemeinde bei dieser Uberwachung zu unterstiitzen, unterrichten nach § 4 Abs. 3 BauGB die
Behdrden die Gemeinde uber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens bekannt gewardene,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Gebietsbezogene Grundlagen
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Auswirkungen des geplanten Gewerbegebietes fir die Ansiedlung mehrerer értlicher Betriebe kénnen
sich fur das Landschaftsbild ergeben. Da allerdings der Raum durch die B 16, die vorhandene Bebau-
ung westlich der B 16 entlang des Leutenweges und die Biogasanlage vorbelastet ist, wird sich in Ver-
bindung mit den Minimierungs- und EingranungsmaRnahmen eine gute Einfugung in die Landschaft
einstellen. Fur andere umweltrelevante Schutzguter sind nach dem allgemeinen Kenntnisstand keine
negativen Auswirkungen zu erwarten oder zu befiirchten.

11. Allgemein verstiindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Pforzen hat am 11.01.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nérdlich Kemptener
StraRe" beschlossen und das Biro fiir kommunale Entwicklung — abtplan -, Kaufbeuren, zur Ausarbei-
tung der Bauleitplanung beauftragt. Die Gemeinde braucht dringend zur Unterbringung mehrerer értli-
chen Handwerksbetriebe ein Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet. Zudem soll die bestehende Bebauung
nérdlich der Kemptener Strale gesichert werden. Das Plangebiet liegt westlich der B 16 und nérdlich
der Kemptener Strale und umfasst insgesamt 2,42 ha.

Der Vorentwurf mit Satzung und Begriindung einschlieBlich Umweltbericht wurden am 18.04.2016 be-
raten. Es wurde zugestimmt, das fruhzeitige Verfahren einzuleiten. Die Fruhzeitige Beteiligung der Be-
hérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurden vom
25.04.2016 bis 27.05.2016 durchgefihrt.

Am 28.11.2016 wurde dem Entwurf zur Auslegung zugestimmt und der Billigungsbeschluss gefasst.
Die Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 28.12.2016 bis zum 31.01.2017
durchgefiihrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit selbem Termin be-
teiligt. Am 03.04.2017 wurden die zum Verfahren eingegangen Stellungnahmen soweit erforderlich ab-
gewogen und der Satzungs- bzw. Feststellungsbeschluss gefasst.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde fiir das Plangebiet erstellt, diese Enthalt zusatzlich Aussa-
gen zu Geruchsemissionen der Biogasanlage. Die horizontale Gliederung der Gebiete wurde darauf-
hin angepasst. Uberschwemmungen sind nur bei Extremereignissen zu erwarten. Der Graben an der
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze wurde einbezogen, um die Ausgleichsmalinahmen, die im 6stli-
chen Teil festgesetzt wurden, weiterzufiihren. Die Griinordnung wurde Uberarbeitet und das Gebiet
MI-W wird im Westen und Norden zudem mit einer Eingriinung versehen.

Wesentliche negative Auswirkungen auf Umweltbelange werden durch das Plangebiet voraussichtlich
nicht verursacht. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass eine Zersiedelung der Landschaft
verhindert wird und wesentliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten
und Biotope sowie auf das Schutzgut Klima und Luft durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten
sind.
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